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海峡两岸房地产税收的现状
比较及启示 *
◆漆亮亮  ◆陈  莹  ◆赵  宇
内容提要：房地产税收一直是大陆和台湾地区调控房地产市场的重要政策工具。海峡
两岸的房地产税收在税种体系、具体税制、调控政策和财政地位上都存在一定的差异。相比
之下，台湾地区房地产税的税种体系更为简单、具体税制更为合理、调控政策更为多样和财
政地位更为重要。通过全面比较海峡两岸的房地产税收，对大陆优化房地产税收的税种体
系、完善房地产税收的具体税制、提升房地产税收的调控功效和准确选择地方主体税种有
着极大的启示。
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一、引言
海峡两岸均把房地产税收作为调控房地产市场的重要政策工具。因此，对海峡两岸房地产税收
的比较，历来受到相关领域学者的关注。已有一些研究从不同角度对海峡两岸的房地产税收体系和
制度进行了比较，并提出了相应的启示和借鉴意义。近年来，为调控房地产市场和完善房地产税制，
海峡两岸又频繁对房地产税收进行了重大的改革和调整。例如，大陆在 2016 年不仅调整了房地产
交易环节的契税和营业税优惠政策，还通过全面推开“营改增”试点，把房地产业和建筑业纳入了
“营改增”范围；台湾地区则在 2011 年至 2015 年对短期投机的房地产交易开征特种货物及劳务税
（俗称的“奢侈税”），还在 2014 年调高非自住房屋的房屋税税率（俗称的“囤房税”），并且
在 2016 年对房屋交易税收施行被称为“房地合一税”的改革。因此，本文力图通过全面比较海峡
两岸房地产税收的现状，以期发现大陆房地产税收存在的问题和不足，进而从中得到对完善大陆房
地产税收的最新启示。
二、海峡两岸房地产税收的税种体系与具体税制比较
从广义上理解，房地产税收不是某一个具体税种，而是与房地产相关的税种体系。因此，本文
先对海峡两岸房地产税收的税种体系进行比较，再对海峡两岸房地产税收的具体税制进行比较。
（一）税种体系的比较
海峡两岸的房地产税收均涉及房地产的保有环节和交易环节，两个环节的房地产税收共同构成
房地产税收体系。在房地产保有环节，大陆征收房产税和城镇土地使用税，台湾地区征收房屋税和
地价税；在房地产交易环节，大陆征收土地增值税、契税、印花税、企业所得税、个人所得税、耕
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地占用税、增值税及附加的城市维护建设税和教育费附加，台湾地区征收土地增值税、契税、印花
税、营利事业所得税、综合所得税、遗产及赠与税（见表 1）。
表 1                      海峡两岸房地产税收税种体系比较
房地产税收体系 大陆 台湾地区
房地产保有环节税收
房产税 房屋税
城镇土地使用税 地价税
房地产交易环节税收
土地增值税 土地增值税
契税 契税
印花税 印花税
企业所得税 营利事业所得税
个人所得税 综合所得税
增值税及其附加税费 —
耕地占用税 —
— 遗产及赠与税
资料来源：根据大陆税法和台湾地区税收有关规定整理得出。
从表 1 可以看出，海峡两岸的房地产税收在税种体系上虽然较为相似，但仍存在较大差别。
1.大陆对房地产交易征收增值税及其附加的城市维护建设税和教育费附加，而台湾地区虽然有类似
大陆增值税的加值型及非加值型营业税，但该税并不对房地产交易征收。此外，台湾地区在 2011
年曾对短期投机的房地产交易开征特种货物及劳务税（俗称的“奢侈税”），但该税在 2016 年随
着“房地合一税”改革的施行而停征。2. 大陆为保护耕地，对占用耕地建房或从事其他非农业建
设的行为征收耕地占用税，而台湾地区未有此类税收。3. 台湾地区对房地产的继承和赠与征收遗
产及赠与税，而大陆对房地产的继承和赠与并未开征遗产及赠与税。整体相比，大陆房地产税收的
税种体系要比台湾地区更为复杂。
（二）具体税制的比较
虽然海峡两岸的房地产税收在税种体系上较为相似，但在征税对象、计税依据和税率等具体税
制上存在巨大差异（见表 2）。
表 2                      海峡两岸房地产税收具体税制比较
序号 税种 征税对象 计税依据 税率
1
大陆房产税 城市房屋
从价计征 房屋历史原值 1.2%
从租计征 房屋租金收入
机构 12%
个人（居民住房） 4%
台湾地区房屋税 城乡房屋 房屋评定现值
住家用 1.2%—2%
非住
家用
营业用 3%—5%
非营业用 1.5%—2.5%
2
大陆城镇土地使用税 城市土地 土地面积 0.6 元—30 元 / 每平方米
台湾地区地价税
已规定地价的土地
（一般均为都市土地）
土地公告价格 1%—5.5%
3
大陆土地增值税 房地产转让 房地产转让的增值额 30%—60%的四级超率累进税率
台湾地区土地增值税
所有权转移的已规定
地价的土地
土地涨价总数额 20%—40%的三级超率累进税率
  漆亮亮  陈  莹  赵  宇  海峡两岸房地产税收的现状比较及启示
— 41 —
Tax and Economic Research
4
大陆契税 所有权转移的房地产 房地产合同总价
根据房地产的面积、套数和性
质适用 1%、1.5%、2% 和 3% 的
差别税率
台湾地区契税
所有权转移的房地产
（开征土地增值税区
域的土地，免征契税）
房地产契约价格
买卖
6%赠与
占有
典权 4%
交换
2%
分割
5
大陆印花税
房屋产权证
件数 5元 /每件
土地使用证
土地使用权出让合同
合同所载金额 0.5‰土地使用权转让合同
商品房销售合同
台湾地区印花税
典卖房地产契据
金额 1‰让受房地产契据
分割房地产契据
6
大陆企业所得税 房地产转让 房地产转让所得 25%
台湾地区营利事业所得税 房地产交易 房地产交易所得 17%、35%、45%
7
大陆个人所得税 房地产转让 房地产转让所得 20%
台湾地区综合所得税 房地产交易 房地产交易所得 15%、20%、35%、45%
8 大陆耕地占用税 占用耕地建房 实际占用的耕地面积 5元—50 元 / 每平方米
9
大陆增值税及附加的城市维
护建设税和教育费附加
销售不动产和转让
土地使用权
销售不动产和转让土地使用权
收取的全部价款和价外费用
5%
10 台湾地区遗产及赠与税 继承和赠与的不动产 土地公告价格或房屋评定价值 10%
资料来源：根据大陆税法和台湾地区税收有关规定整理得出。
从表 2 可以看出，海峡两岸的房地产税收在具体税制上存在巨大差异。1. 大陆房产税的征收
区域为城市、县城、建制镇和工矿区（不包括农村），且对个人所有非营业用的房产免征，而台湾
地区房屋税的征收区域包括城市和农村，且对个人住家用房屋要征税。此外，大陆房产税有从价和
从租两种计征方法，而台湾地区房屋税只有从价计征方法。相比之下，台湾地区房屋税更符合房地
产保有税的特征。2. 大陆城镇土地使用税依据土地面积采用定额税率计征，而台湾地区地价税依
据土地公告价格采用比例税率计征。相比之下，台湾地区地价税负担更高，其计征方法也更符合房
地产保有税的特征。3. 大陆土地增值税是对房地产交易依据房地产增值额计征，且对个人住房交
易免征。台湾地区土地增值税仅对土地交易依据土地涨价总数额计征，且对个人住房交易征收。相
比之下，台湾地区土地增值税名实相符，税率也更低。4. 大陆契税依据房地产的面积、套数和性
质（商业用还是住家用）实行差别税率，而台湾地区契税依据房地产交易行为不同实行差别税率。
此外，台湾地区对开征土地增值税区域的土地免征契税，而大陆契税无此项规定。相比之下，台湾
地区契税在一定程度上避免了重复征税。5.大陆印花税对房屋产权证和土地使用证要按件定额征收，
而台湾地区印花税对房屋产权证不征收。相比之下，台湾地区印花税更符合房地产交易行为税的特
征。6. 大陆对企业的房地产交易所得一律征收税率为 25% 的企业所得税，而台湾地区对总机构设
在台湾地区企业的房地产交易所得征收税率为 17% 的营利事业所得税，对总机构未设在台湾地区的
企业的房地产交易所得征收税率高达 35% 或 45% 的营利事业所得税。相比之下，台湾地区营利事业
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所得税的调控意图更为明显。7. 大陆对个人的房地产交易所得征收税率为 20% 的个人所得税，①而
台湾地区对个人的房屋交易所得根据是否有台湾居民身份和不同房地产持有年限征收税率有别的综
合所得税。相比之下，台湾地区综合所得税调控作用更为明显，制度设计也更为合理，并在一定程
度上避免了重复征税。8. 台湾地区对房地产的继承和赠与征收税率为 10% 的遗产及赠与税，而大
陆尚未开征遗产及赠与税。相比之下，台湾地区的遗产及赠与税能适当缓解因房地产继承和赠与产
生的代际不公问题。
三、海峡两岸房地产税收的调控政策与财政地位比较
在对海峡两岸房地产税收的税种体系和具体税制进行比较的基础上，还有必要对海峡两岸房地
产税收的调控政策及财政地位进行比较，才能全面认识海峡两岸房地产税收的异同。
（一）调控政策的比较
近年来，海峡两岸都频繁采用房地产税收政策对房地产市场（主要是个人住房市场）进行调控。
相比之下，海峡两岸房地产税收调控政策存在较大差异（见表 3）。
表 3                      海峡两岸房地产税收调控政策比较
大陆的房地产税调控政策 台湾地区的房地产税调控政策
出台时间 主要内容 基本目标 出台时间 主要内容 基本目标
1999 年 7 月
减免个人住房交易
的营业税、契税和
土地增值税
配合国家住房制度改
革，有效启动房地产市
场，积极培育新的经济
增长点 2011 年 5 月
对销售持有不足 2
年的房地产征收特
种货物及劳务税
（俗称“奢侈税”）
抑制投机和投
资性购房需求
2005 年 5 月 调整个人住房交易的营业税政策
抑制投机和投资性购房
需求
2006 年 6 月 调整个人住房交易的营业税政策
抑制投机和投资性购房
需求
2011 年 7 月
台北市对高级住宅
加价征收房屋税
（俗称“豪宅税”）
及重行评定台北市
各街路等级调整率
促进房屋税负
公平，调节贫
富差距2008 年 10 月
减免个人住房交易
的契税、印花税和
土地增值税
支持居民首次购买普通
住房
2008 年 12 月 调整个人住房交易的营业税政策 鼓励普通商品住房消费
2011 年 12 月
房地产交易当事人
根据实际成交价申
报登录（俗称“实
价登录”）
促进房地产交
易信息透明，
避免不当哄抬
房价2009 年 12 月
调整个人住房交易
的营业税政策
抑制投机和投资性购房
需求
2010 年 9 月
调整个人住房交易
的契税和个人所得
税优惠政策
支持居民首次购买普通
住房 2014 年 5 月
提高非自住房屋的
房屋税最低税率
（俗称“囤房税”）
打击囤房问题
2011 年 1 月 调整个人住房交易的营业税政策
抑制投机和投资性购房
需求
2015 年 6 月
对房地产（房屋和
土地）交易所得合
并征收所得税（俗
称“房地合一税”）
健全税制，实
现居住正义
2015 年 3 月 调整个人住房交易的营业税政策 鼓励普通商品住房消费
2016 年 2 月
调整个人住房交易
的契税和营业税优
惠政策
支持居民购买首套普
通住房和第二套改善
性住房
资料来源：根据大陆和台湾地区历次房地产税收调控政策的相关规定整理得出。
海峡两岸房地产税收调控政策与各自的房地产市场发展状况息息相关。从表 3 可以看出，海峡
两岸房地产税收调控政策存在较大差异。1. 大陆针对个人住房市场的房地产税收调控政策始于 20
世纪 90 年代末，而台湾地区房地产税收调控政策始于 2011 年。相比之下，大陆运用房地产税收调
控政策的时间更长。2. 大陆的房地产税收调控政策目标并不固定，通常依据房地产市场发展状况
而相应调整：房地产市场遇冷则鼓励普通商品住房消费；房地产市场过热则抑制投机投资性购房需
①为降低征纳成本，大陆在实际执行中通常按房地产交易合同价的 1%征收个人所得税。
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求。台湾地区的房地产税收调控政策目的则较为恒定，一直是围绕打压房价和实现居住正义目标。
相比之下，台湾地区的房地产税收调控政策较少出现反复。3. 大陆的房地产税收调控政策主要涉
及房地产交易环节，尤以营业税为主。台湾地区的房地产税收调控政策既有房地产交易环节的特种
货物及劳务税和所得税，也有房地产保有环节的房屋税，甚至有与房地产税相关的实价登录政策。
相比之下，台湾地区的房地产税收调控政策更为多样化。4. 大陆的房地产税收调控政策通常只调
整税率和优惠政策，并未对房地产税制进行实质性和系统性的改革。台湾地区历次房地产税收调控
政策则伴随着房地产税制的不断改革与完善。例如，台湾地区的“房地合一税”改革就是建立在前
期的特种货物及劳务税和实价登录政策基础上。相比之下，台湾地区的房地产税收调控政策更具制
度建设性。
（二）财政地位的比较
在海峡两岸房地产税收的税种体系中，除大陆房地产“四税”（房产税、城镇土地使用税、土
地增值税和契税）和台湾地区房地产“四税”（房屋税、地价税、土地增值税和契税）的收入均来
自房地产外，其他税种收入都有来自非房地产的收入。由于海峡两岸均未对其他税种收入中属于房
地产税收的收入进行统计，因此本文只对海峡两岸房地产“四税”的财政地位进行比较（见表 4）。
表 4                 2015 年海峡两岸房地产税收的财政地位比较
大陆 台湾地区
税收
决算数
税收
决算数
收入
（人民币亿元）
占大陆税收收入比
重（%）
收入
（新台币亿元）
占台湾地区税收
收入比重（%）
大陆税收 119175.31 100.0 台湾地区税收 18341.24 100.0
地方税收 59139.91 49.6 直辖市及县市税 3204.25 17.5
房产税 1851.64 1.6 房屋税 630.13 3.4
城镇土地使用税 1992.62 1.7 地价税 708.26 3.9
土地增值税 3914.68 3.3 土地增值税 1032.55 5.6
契税 4000.70 3.4 契税 135.60 0.7
资料来源：根据我国财政部网站和台湾地区“财政部”网站统计数据整理得出。
从表 4 可以看出，海峡两岸房地产“四税”在财政地位上存在明显差异。1. 大陆地方税收收
入占大陆税收收入的比重达 49.6%，远高于台湾地区直辖市及县市税收收入占台湾地区税收收入的
比重 17.5%。2. 大陆房地产“四税”占大陆地方税收收入的比重仅为 20%，远低于台湾地区的房地
产“四税”占台湾地区直辖市及县市税收收入的比重 78%。3. 除契税外，大陆房产税、城镇土地使
用税和土地增值税占大陆税收收入的比重均低于台湾地区房屋税、地价税和土地增值税占台湾地区
税收收入的比重。
四、启示
2013 年，党的十八届三中全会通过的《中共中央关于全面深化改革若干重大问题的决定》提
出要“加快房地产税立法并适时推进改革”。2015 年，全国人大常委会将房地产税法正式列入立
法规划。虽然台湾地区房地产税收也存在诸多问题，但通过全面比较海峡两岸房地产税收的现状，
仍对大陆改革完善房地产税收有着极大的启示。
（一）对优化房地产税税种体系的启示
由于大陆房产税政策规定房产原值应包含土地价值，①因此可考虑将房产税和城镇土地使用税
合并为房地产保有税，从而减少重复征税现象。对已征收土地增值税的土地交易，可考虑不再征收
①《财政部 国家税务总局关于安置残疾人就业单位城镇土地使用税等政策的通知》（财税〔2010〕121号）规定：“对
按照房产原值计税的房产，无论会计上如何核算，房产原值均应包含地价，包括为取得土地使用权支付的价款、开发土地发
生的成本费用等。”
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增值税和契税，从而减少重复征税现象。可考虑取消房地产交易增值税的各项附加税费（包括城市
维护建设税和教育费附加等），从而降低房地产交易环节的税负，并减少重复征税现象。开征具有
“关门税”性质的遗产及赠与税。通过对房地产的继承和赠与征税，既可缓解因房地产继承和赠与
带来的贫富固化问题，又可完善房地产税收的税种体系。
（二）对完善房地产税收具体税制的启示
在房产税和城镇土地使用税尚未合并的情况下，可考虑将两税的计税依据由房屋历史价值和土
地面积分别改为房屋评定价值和土地评定价值，从而使两税成为真正意义上的房地产保有税，并实
现提高房地产保有环节税负的目的。此外，取消对个人非营业用（包括自住）的房屋和土地一律免
征房产税和城镇土地使用税的优惠政策，通过设计合理的免税标准，实现对个人超标准保有的房地
产征收保有税。将土地增值税的征税对象由对房地产（包括国有土地使用权、地上的建筑物及其附
着物）交易改为只对土地（国有土地使用权）交易的增值额征收，从而降低土地增值税的征纳成本，
并使土地增值税名实相符。在只对土地交易增值额征税的基础上，可考虑取消对个人住房交易免征
土地增值税的政策，从而促进税负公平。房地产业“营改增”后，可考虑通过提高房地产交易所得
税（包括企业所得税和个人所得税）负担，以替代房地产交易的增值税，从而系统完善房地产税制。
（三）对提升房地产税收调控功效的启示
在取消对个人非营业用（包括自住）的房屋免征房产税的基础上，房产税应依据房屋用途（住
家用、营业用和非营业用）不同实行差别税率，从而提升房地产保有环节税收的调控功效。契税应
依据房地产转让行为不同实行差别税率，从而提升调控不同房地产权属转移行为的功效。此外，为
降低自住房购置税负，可考虑对居民首次购买规定标准住房免征契税。房地产业“营改增”后，增
值税应依据房地产持有年限不同实行更为细化的差别税率，从而提升调控投机投资性购房需求的功
效。所得税（包括企业所得税和个人所得税）应依据是否为居民纳税人（包括居民企业和居民个人）
实行差别税率，从而提升调控境外投机投资性购房需求的功效。
（四）对准确选择地方主体税种的启示
与消费税、所得税等税种相比，房地产税的税基广泛且不可流动，地方政府对辖区内的房地产
情况拥有信息优势，征管更为便利。此外，房地产税同时满足受益原则和能力原则，还能避免以其
他税种作为地方主体税种所可能产生的地方政府间恶性税收竞争现象。因此，房地产税最适合作为
地方主体税种，应精心培育使之逐步成为市（县）级政府的主体税种。在确定以房地产税作为地方
主体税种的前提下，应在降低房地产交易环节税收占地方税收收入比重的同时，提高房地产保有税
占地方税收收入的比重，使房地产税负趋于合理。在全国统一税制的前提下赋予地方政府较大的管
理权限（包括对房地产税制基本要素的适当调整权），促使地方因地制宜地通过房地产税增加财政
收入和调节经济。
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